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1. Planaufstellung(ﬁnderungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss hat die Durchfilhrung der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 3, der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. TA 1 und der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 TA 2 "Disternort" fiir einen Teilbereich zwischen dem Hoyersgraben und
dem Verlauf der A 28 sowie Ostlicher Bebauung der DisternortstraBe und westlicher Be-
bauung der JagerstraBe am 08.02.2013 beschlossen. Das Anderungsverfahren wird in text-
licher Form im Normalverfahren durchgefiihrt.

2. Planunterlage

Als Planunterlage dient ein Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) aktu-
ellen Standes im MaBstab 1:2000. Nach den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch
(VV-BauGB 41.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch die zustandige Kataster-
und Vermessungsverwaltung nicht erforderlich, sofern die Anderung ausschlieBlich in textli-
cher Form vorgenommen wird.

3. Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im slidlichen Stadtgebiet im Ortsteil Disternort und umfasst im we-
sentlichen die Grundstiicke zu beiden Seiten der DiisternortstraBe, der CramerstraBBe, der
Breslauer StraBe, der Konigsberger StraBe, der JagerstraBe und der Elbinger StraBe. Die
genaue Lage des Anderungsbereiches kann dem Deckblatt zu dieser Begriindung entnom-
men werden.

4. Bestehendes Baurecht

Fir den Anderungsbereich bestehen die Bebauungspldne vom Nr. 3 vom 03.04.1970 und
die Anderungsteilabschnitte 1 vom 17.09.1971 und 2 vom 01.04.1977 zu Bebauungsplan
Nr. 3 sowie die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Diisternort" vom 09.02.1996 in
textlicher Form. Mit der 4. Anderung wurde die Sonderfestsetzung, nach der in den Misch-
gebieten Wohnungen im 1. Vollgeschoss nur bis in 25 m Tiefe und in den dariiber liegen-
den Geschossen nur bis in 18 m Tiefe (jeweils gemessen ab der straBenseitigen Baugren-
ze) zuldssig waren, aufgehoben. Weiter wurden Festsetzungen zur Bauweise, zur stadte-
baulichen Dichte und zur Inanspruchnahme von nicht {iberbaubaren Flachen durch Neben-
anlagen getroffen. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 hatte somit das stédtebau-
liche Ziel der Nachverdichtung mit Wohnungen in den rlickwartigen Grundstlicksteilen. Ent-
sprechend wurden die Anderungsteilabschnitte 1 und 2 zum Bebauungsplan Nr. 3 (iber-
plant. Fur die im Rahmen der 4. Anderung getroffenen Festsetzungen gilt seit der Rechts-
krafterlangung die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990. Fir die verbliebenen
zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 3 und in den Anderungsteilabschnitten
1 und 2 zum Bebauungsplan Nr. 3 hat weiterhin die BauNVO 1968 Bestand. Im Plangebiet
sind sowohl! Mischgebiete als auch verstéarkt reine und allgemeine Wohngebiete vorhanden.
Ein kleiner Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde durch den Bebauungsplan Nr.
334 "Kolberger StraBe" vom 29.12.2010 {iberplant. Dort sind Flachen fiir den Gemeinbedarf
flr Gebdude und Einrichtungen ausgewiesen, die sozialen Zwecken dienen (Kindergarten).

5. Anschlussplanungen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 schlieBen sich insgesamt 6 weitere Be-
bauungsplane mit Festsetzung folgendender Nutzungen an:




Stadt Delmenhorst Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3, zur 1. Anderung des Bebauungs-
plansplanes Nr. 3 TA 1 und zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 TA 2 "Diisternort"

Bebauungsplan Nr. 45 Allgemeine Wohngebiete

und Mischgebiete
Bebauungsplan Nr. 46 Allgemeine Wohngebiete
Bebauungsplan Nr. 96 Reine und Allgemeine Wohngebiete
Bebauungsplan Nr. 101, Anderungsplan Reine Wohngebiete
— Teilabschnitt 1 -
Bebauungsplan Nr. 214 Reine Wohngebiete

Fir die sidlich und 6stlich angrenzenden Bereiche bestehen keine Bebauungsplane. Dort
herrscht im Rahmen von § 34-Lagen ebenfalls Wohnbebauung vor.

6. Erforderlichkeit und Planungsanlass

6.1 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das am 28.02.2008 vom Rat der Stadt beschlossene Einzelhandelskonzept hat zum
Ziel, die bestehenden intakten Versorgungsstrukturen mit Einzelhandelsbetrieben zu
sichern und fir die Zukunft weiterzuentwickeln. Das Einzelhandelskonzept stiitzt sich
auf eine rdumliche Steuerung des Einzelhandels und unterscheidet drei Bereiche rsp.
Zentrenhierarchien:

« die Hauptgeschaftslage der Innenstadt
« die wohnungsnahen Nahversorgungszentren und
* die Sonderstandorte.

Einzelhandelsbetriebe ab einer bestimmten "strukturpragenden" VerkaufsflachengroBe
sollen auf diese Standorte gelenkt werden. Als strukturpragend werden Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevantem oder und nahversorgungsrelevantem Haupt-
sortiment ab einer VerkaufsflichengréBe von in der Regel 400 m2 gesehen. Damit
wird auf der einen Seite erkannt, dass auch an anderen Standorten Einzelhandelsbe-
triebe sinnvoll und mdglich sind, ohne die Ziele des Einzelhandelskonzeptes zu verlas-
sen. Sicherlich (ibernehmen u.a. Hauptverkehrs- und DurchgangsstraBen erganzend
zu den Angebotsschwerpunkten eine Einzelhandelsfunktion im Sinne des Einzelhan-
delskonzeptes.

Auf der anderen Seite ist eine Uberpriifung der Anwendung der Grundsétze des Ein-
zelhandelskonzeptes anhand der jeweiligen ortlichen Situation unverzichtbar. Ein Ein-
zelhandelsbetrieb mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment wie Bekleidung und
Schuhe mit einer Verkaufsfliche von 400 m2 oder im weitergehenden Fall mehrere
derartige Betriebe kdnnen zu einer Schwachung der Hauptgeschéftslage fihren.

Innerhalb des Plangebietes liegt ostlich der DiisternortstraBe ein Teil des Nahversor-
gungszentrums "Disternort" (zwischen der Stadion-Sporthalle und der StraBe Am
Stadion). Nach den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes gilt es dieses Zentrum zu
starken. Gemeinsam mit dem Wochenmarkt, dem Discounter an der Breslauer Strafe
und dem Lebensmittelmarkt an der CramerstraBe ibernimmt dieser Bereich zentrale
Versorgungsfunktionen im Stadtteil Dis-ternort. Zur Starkung des Zentrums sollen in-
nerhalb der festgesetzten Mischgebiete Verkaufsflachen fiir nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente bis hin zur GroBflachigkeit (bis 800 m2 Verkaufsflache rsp. 1.200 m?2
Geschossflache) zuldssig sein. Um im Plangebiet einen mdglichst umfangreichen
Branchenmix anbieten zu kénnen, sollen weitere Betriebe mit innenstadtrelevantem
und nicht nachversorgungsrelevantem Hauptsortiment zugelassen werden. Diese diir-
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fen allerdings nur eine gebietsvertragliche und nicht pragende Geschossflache von

300 m2 aufweisen.
Karte 23: Perspektivisches Nalwversorgungszentrum Dusternort
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Eigesne Darsteliung aul Bavis stédlebuulicher Analysen im Rochmen von Ortsbegehungen

Das Einzelhandelskonzept vom 28.02.2008 enthalt eine Auslistung der unterschiedli-
chen Sortimentsgruppen. Der Wortlaut der Tabellen 13 bis 15 auf den Seiten 121 und

122 wird im Folgenden wieder gegeben:

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei-/Fleischwaren, Lebensmittel, Nahrungs-

und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.), Getranke

Schnittblumen, zoologischer Bedarf
Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel,

Parfimerieartikel), freiverkaufliche Apothekenwaren
Schreib- und Papierwaren, Zeitungen und Zeitschriften

Innenstadtrelevante Sortimente

Erlduterung: Der Begriff "innenstadtrelevante Sortimente" ist mit dem Begriff "zent-
renrelevante Sortimente" gemaB Einzelhandelskonzept gleichzusetzen.

Biroartikel, Sortimentsbuchhandel
Herren-, Damen- und Kinderbekleidung, sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbeklei-

dung, Lederbekleidung etc.), Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handar-
beitswaren, Wasche und Miederwaren, Bademoden

Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme
Glas, Porzellan, Feinkeramik, Hausrat, Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswa-

ren, Geschenkartikel
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6.2

= Spielwaren, Kinstler-, Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne, Musikinstru-
mente und Zubehor, Sammlerbriefmarken und —miinzen

= Sportbekleidung und —schuhe, Sportartikel und —gerate (ohne SportgroBgeréate),
Camping- und Outdoorartikel, Waffen, Angler- und Jagdbedarf

* Antiquitdten, Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen, Kunstgewerbe, Bil-
der, Rahmen

= ElektrogroBgerate (z.B. Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrsplilmaschinen etc. — sogenannte weiBe Ware), Elektrokleinge-
rate (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgerdte, Staubsauger, Bligelei-
sen etc.), Leuchten und Lampen

* Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerdte (soge-
nannte braune Ware), Videokameras und Fotoartikel, Telefone und Zubehor, Bild-
und Tontréger, Computer und Zubehér, Software

= Orthopédische Artikel und Sanitdtsbedarf, Horgerate, Augenoptikartikel
*  Uhren, Schmuck

» Kinderwagen, Baby- und Kleinkinderartikel

Sonstige Sortimente

Erlauterung: Der Begriff "sonstige Sortimente" ist mit dem Begriff "nicht zentrenrele-
vante Sortimente" gemaB Einzelhandelskonzept gleichzusetzen und umfasst auch die
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente.

= Mdbel (inkl. Buro-, Bad- und Kiichenmdbel), Gartenmé&bel und Polsterauflagen,
Bettwaren und Matratzen, Bodenbeldge und Teppiche

= Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Far-
ben und Lacke, Fliesen, Tapeten, Gartenbedarf und Gartengerate, Holz

= Kamine und Kachel6fen, KFZ- und Motorradzubehor, Maschinen und Werkzeuge,
Pflanzen und Samereien, Sanitarbedarf, Rollladen und Markisen

» Fahrrader und Zubehor, SportgroBgerate, Erotikartikel

Das Einzelhandelskonzept liegt bei der Stadt Delmenhorst am Ort der Einsichtnahme
flr die rechtskraftigen Bebauungsplane zu jedermanns Einsicht bereit.

Steuerung von Vergniigungsstitten

Seit geraumer Zeit werden im gesamten Stadtgebiet verstarkt Antrage auf Errichtung
von Spielhallen und Wettbiros bzw. Einrichtungen fiir Wettvermittiungen gestellt.
Insbesondere in Bereichen, wo durch die Aufgabe vormals gewerblicher Nutzungen
entsprechend geeignete Immobilien zur Vermarktung anstehen, ist haufig eine Spiel-
halle oder ein Wettbiiro bzw. eine Einrichtung fiir Wettvermittlungen als Folgenutzung
aufgrund der hohen Rendite interessant. Es werden hohe Kaufpreis-, Miet- und Pacht-
zahlungen von den Betreibern bezahlt und als Folge die Flachen der Verwertung fiir
sonstige Nutzungen entzogen.

Spielhallen und Wettbiiros bzw. Einrichtungen fiir Wettvermittlungen sind Unterfor-
men der Vergnigungsstatten. Weitere Unterformen sind u.a. Nachtlokale jeglicher
Art, Vorflihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, einschlieBlich Sex-Shops mit Videokabinen, Diskotheken,
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Spiel- und Automatenhallen sowie Swinger-Clubs. Weitere adhnliche Nutzungen sind
denkbar, sodass diese Auflistung nicht abschlieBend sein kann.

Seit Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung 1990 besteht die Moglichkeit, die Zu-
léssigkeit von Vergnligungsstdatten in der Bauleitplanung zu steuern. Vergniigungs-
statten gelten seitdem nicht mehr als Gewerbebetriebe allgemein, sondern sind in § 8
(Gewerbegebiete) der BauNVO gesondert aufgefiihrt und nur als Ausnahme zulassig.

Gewerbegebiete sollen in erster Linie fir gewerbliche Nutzungen vorgehalten werden.
Mit der Mdglichkeit, die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten zu steuern, kann sicher-
gestellt werden, dass Vergnigungsstatten auch nicht (iber die Ausnahmeregelungen
genehmigt werden koénnen, sondern die Flachen fiir die Ansiedlung von klassischem
Gewerbe zur Verfiigung stehen. Uber eine entsprechende Festsetzung regelt der vor-
liegende Bebauungsplan, dass die Ausnahme nicht Bestandteil der Planung ist.

7. Stadtebauliche Analyse und Bewertung

Die Bebauung im Ortsteil Disternort ist in weiten Teilen erst in der Nachkriegszeit entstan-
den. Um die bestehende Wohnungsnot u.a. bedingt durch den Zuzug von Fliichtlingen zu
mindern, wurden zwischen DiisternortstraBe und JagerstraBe zahlreiche Geschosswoh-
nungsbauten errichtet. Im Stadtteil wurden umfangreiche Griinanlagen angelegt, was auch
heute noch ein deutliches Zeichen von stadtebaulicher Qualitat ist. Zudem wurden zahlrei-
che Infrastruktureinrichtungen in Form von Schulen, Sportanlagen sowie sozialen und
kirchlichen Einrichtungen geschaffen.

Fir eine stadtebauliche Analyse sind nicht nur die historischen StraBen Diistern-ortstrafe
und CramerstraBe mitsamt ihrer Bebauung zu betrachten, sondern der gesamte Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 3. Die Flachen entlang der Distern-ortstraBe und der Cramer-
straBBe sind groBtenteils als Mischgebiete ausgewiesen. Im Bereich der iibrigen StraBenziige
sind vorwiegend reine und allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Diese Bebauung weist
dennoch Méglichkeiten zur Unterbringung von gewerblichen Nutzungen auf und darf des-
halb bei der Betrachtung nicht vernachlassigt werden.

7.1 Stadtebauliche Qualitat

Eine aktuelle Bestandsaufnahme hat ergeben, dass im Verlauf der StraBenziige im
Planbereich vorwiegend harmonische und intakte Strukturen mit Wohnnutzungen in
unterschiedlichen Formen vorhanden sind. Die Diisternortstrae und ein groBer Teil
der Geschosswohnungen wurden vor einigen Jahren aufwendig saniert, was erheblich
zur Stabilisierung des Stadtteils beigetragen hat. Entlang der DiisternortstraBe ist an
der Ostseite eine teils aufwendig sanierte Bausubstanz vorhanden, die den Baustil der
1920er Jahre widerspiegelt. Gewerbliche Nutzung ist nur in den Erdgeschossen vor-
handen. Sie reicht (iber Betriebe der Nahversorgung (Lebensmittelmarkt, Backereien,
Gemduse u.d.) Uber Dienst-leistungsbetriebe und Restaurants bis hin zu Handwerksbe-
trieben.

An zentraler Stelle liegt in Hohe der Stadion-Sporthalle das Gelande, auf dem regel-
maBig freitags der gut angenommene Wochenmarkt stattfindet. Benachbart zum Wo-
chenmarktgelénde entsteht derzeit ein heilpddagogisches Zentrum der Lebenshilfe.
Dort wird hauptséchlich der heilpddagogische Kindergarten "Rappelkiste” einziehen,
dessen Raumlichkeiten an der Breslauer StraBe zu beengt sind und baulich dem heu-
tigen Bedarf nicht mehr angepasst werden kénnen.

Durch den Ausbau der DisternortstraBe und die umfassende Sanierung der Ge-
schosswohnungen bestehen heute stabile soziale Wohnstrukturen, die es zu erhalten

7




Stadt Delmenhorst Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3, zur 1. Anderung des Bebauungs-
plansplanes Nr. 3 TA 1 und zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 TA 2 "Disternort”

und zu starken gilt. Bereits vor mehr als zehn Jahren wurde die anhaltende Sensibili-
tat dieses Stadtteils erkannt und umfangreiche Voruntersuchungen vor dem Hinter-
grund einer Forderung im Rahmen der Gemeinschaftsinitiative Soziale Stadt (GISS)
angestellt.

7.2 Stadtebauliche Mangel

Neben den positiven Strukturen sind allerdings auch Strukturveranderungen erkenn-
bar. In einigen Ladenlokalen wurde die Einzelhandelsnutzung aufgegeben. Die Raum-
lichkeiten stehen leer bzw. konnten leerfallen. Es muss befiirchtet werden, dass als
Folgenutzung fir die Leerstdnde zunachst diejenigen Nutzungsmdoglichkeiten mit der
héchsten Rendite angefragt werden. Dabei handelt es sich regelmaBig um Vergnii-
gungsstatten in Form von Spielhallen oder Wettbiiros. Andere, standorttypischere
Nutzungen wie z.B. Betriebe der gebietsnahen Versorgung, werden damit verdrangt,
obwonhl die Raumlichkeiten fiir sie gleichermaBen geeignet sind.

An der DusternortstraBe befindet sich bereits eine Vergniigungsstatte (Spielhalle). Ei-
ne weitere soll weiter siidlich eingerichtet werden. Der anhaltende Trend zur Errich-
tung von Vergnugungsstatten fiihrt ohne die Steuerung durch die Bauleitplanung zu
einer Haufung mit erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Umgebung. Ne-
gative Auswirkungen werden in erster Linie durch Stérung der Wohnnutzung durch
den Zu- und Abgangsverkehr sowie dem damit einhergehenden sog. "Trading-Down-
Prozess" hervorgerufen. Dieser Begriff beschreibt den typischen Entwicklungstrend ei-
nes Gebietes vom volistdndigen Angebot mit pulsierendem Leben hin zu zunehmen-
den Leersténden und ausbleibender Kundschaft. Erste Leerstande und zunehmend
problematische Folgenutzungen, die nicht zur Nachfrage und zum Ubrigen Angebot
des Standortes passen, verringern nach und nach die Chance fiir hoherwertige Ange-
bote. Das tragt in der Regel zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standor-
tes bei.

Der Stadtteil Dlsternort mit seinen heute stabilen aber dennoch sensiblen Strukturen
kann problematische Folgenutzungen nicht verkraften. Einer Verdrangung von stadt-
teiltypischen Nutzungen durch unerwiinschte Nutzungen muss durch stadtebauliches
Handeln entgegengetreten werden.

8. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) wird der Stadt Delmen-
horst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zugewiesen. Auf-
gabenschwerpunkt eines Mittelzentrums ist die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstétten. Die Teilfunktionen eines Oberzentrums umfassen die Versorgungsfunktion
im Einzelhandel, im schulischen Bildungsbereich sowie mit Einrichtungen der Gesundheits-
vorsorge.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungs- und
MaBnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund der Baulandverknap-
pung und steigenden Kosten fiir Bauland und Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie der Kontinuitét stadtischer Wachstums-
prozesse beizutragen haben.

Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums haben ausgewahlte oberzentrale Ein-
richtungen fiir einen groBeren Verflechtungsbereich bedarfsgerecht bereitzustellen.
Zugleich sollen sie die Versorgungsaufgaben von zentralen Orten mittlerer und unterer Stu-
fe erfiillen und Uber ein entsprechendes Angebot an Einrichtungen verfiigen. Sie stellen
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10.

11.

Versorgungsbereiche auch fiir umliegende Unterzentren dar und sollen neben der Grund-
versorgung den mittelfristigen und gehobenen Bedarf abdecken.

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogramms stellen Ziele der Raumordnung im
Sinne von § 3 (1) 2. Raumordnungsgesetz (ROG) dar. Sie sind verbindliche Vorgaben in
Form von raumlich und sachlich bestimmten und bestimmbaren, vom Trager der Landes-
und Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festle-
gungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes. Fir
die gemeindliche Bauleitplanung besteht eine Anpassungspflicht [§ 1 (4) BauGB].

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Landespla-
nung entsprochen. Die Festsetzungen zur Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandel ent-
sprechen der oberzentralen Teilfunktion. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung
innerhalb der Mischgebiete sollen durch die Festsetzungen zum Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten gesichert und entwickelt werden.

Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fiir den
Planbereich Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen dar. Mit der vorliegenden textli-
chen Festsetzung werden die Gebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes nicht verandert.
Da die aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Festsetzungen bestehen bleiben ist eine
Anderung nicht erforderlich.

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen
Es ist nach dem jetzigen Stand der Planungen nicht erkennbar, dass mit Ausnahme des be-

schlossenen Einzelhandelskonzeptes (siehe hierzu Kapitel 6) weitere vorrangige Fachpla-
nungen bei der Aufstellung dieses Anderungsplanes zu beriicksichtigen sind.

Planungsziele/Planinhalte

Der Anderungsplan dient der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes und der Steuerung
der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten.

Grundsatzliches Planungsziel ist daher die Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben und Vergnugungsstétten bei gleichzeitiger Umstellung des Bebauungsplanes Nr. 3
und seiner Anderungsteilabschnitte 1 und 2 auf die Rechtsgrundlage der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung von 23.01.1990.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen im Planbereich
uneingeschrankt zulassig sein. Das bedeutet, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit einer
VerkaufsflachengréBe bis 800 m2 bzw. einer Geschossflache bis 1.200 m2 ansiedeln kén-
nen.

Gleichzeitig soll der Einzelhandel mit innenstadtrelevantem und nicht nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment deutlich eingeschrénkt werden. Fir den Planbereich ist dabei eine
Geschossfldche bis 300 m2 gebietsvertraglich was einer Verkaufsfliche von 200 m2 ent-
spricht.

Die zulassigen bzw. nicht zuldssigen Sortimente kdnnen den Auflistungen im Kapitel 6.1
dieser Begriindung entnommen werden.

Zur Sicherung des Planungszieles, im Planbereich kiinftig die Ansiedlung von Vergniigungs-
statten zu unterbinden, wurden textliche Festsetzungen mit entsprechendem Inhalt in den
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15.

Anderungsplan aufgenommen. Damit wird sichergestellt, dass die Mischgebiete einer
Wohnnutzung und dem klassischen Gewerbe langfristig zur Verfligung stehen.

Zudem sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaB § 4 (3) 4. und 5. und § 6 (2) 6.
und 7. BauNVO sollen kiinftig ausgeschlossen werden, da sie sich vom Erscheinungsbild
her nicht in die vorhandene Struktur einfiigen.

Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Durch dieses Anderungsverfahren erfolgt keine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, da Eingriffe bereits mit
dem Bebauungsplan Nr. 3 und seiner Anderungsteilabschnitte 1 und 2 zuldssig waren und
uberwiegend bereits erfolgt sind. Die bestehenden Festsetzungen werden lediglich durch
textliche Festsetzungen zum Ausschluss einzelner Nutzungsformen erganzt. Durch die Um-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 3 und seiner Anderungsteilabschnitte 1 und 2 von der
Baunutzungsverordnung 1968 auf die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 kann kinftig die vollstédndige Versiegelung eines Baugrundstiicks unterbunden
werden, da die zuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ) durch bauliche Anlagen nach § 19 (4)
BauNVO (u.a. Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO maximal nur bis zu der sogenannten Kappungsgrenze, die bei einer GRZ von 0,8
liegt, Uberschritten werden durfen. Eine Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Belange der ErschlieBung (u.a. des Verkehrs und des offentlichen Personennahverkehr -
OPNV) und Belange der Ver- und Entsorgung werden durch diese textliche Anderung er-
kennbar nicht beriihrt. Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden. Ein um-
fangreicher Ausbau der DiisternortstraBe erfolgte vor einigen Jahren.

Belange der Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a.
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen und Steinkonzentrationen sein, auch geringe Spuren solcher Befunde) gemacht wer-
den, sind diese gemaB § 14 (1) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutzbehorde (zusténdig ist der Fach-
dienst Bauordnung der Stadt Delmenhorst) oder einem Beauftragten fiir die Archaologische
Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Kampfmittel aus dem II. Weltkrieg

Bereits im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Diisternort” (in textlicher
Form) wurde der Stadt seitens des seinerzeit zustandigen Kampfmittelbeseitigungsdienstes
der Bezirksregierung Hannover mitgeteilt, dass fiir das gesamte Plangebiet die Vermutung
besteht, dass noch Kampfmittel aus dem II. Weltkrieg vorhanden sein kénnen. Vor Beginn
einer BaumaBnahme sollten daher GefahrenerforschungsmaBnahmen (Oberflachen-
und/oder Tiefensondierungen) in Absprache mit der Gefahrenabwehrbehorde der Stadt
Delmenhorst durchgefiihrt werden.

Aufgrund der Durchfiihrung eines textlichen Anderungsverfahren kann eine Kennzeichnung
nach § 9 (5) 3. BauGB nicht erfolgen.
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Umweltbericht

16.1

16.2

Einleitung

Auf der Grundlage von § 2 a BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden. Der Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der
Begriindung darstellt, fasst alle nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes zusammen.

Die Gemeinde legt fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Um-
weltpriifung bezieht sich auf das was nach dem gegenwartigen Wissensstand und
allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der
Umweltpriifung ist in der Abwéagung zu bertlicksichtigen. Liegen Landschaftspléne
oder sonstige Pléne vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der
Umweltpriifung heranzuziehen.

16.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der iinderung des Bebau-
ungsplanes

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 werden der Bebauungs-
plan Nr. 3 vom 03.04.1970 und die Anderungsteilabschnitte 1 und 2 zum
Bebauungsplan Nr. vom 17.09.1971 bzw. 01.04.1977 textlich geandert. Bei
den Anderungsteilabschnitten handelt es sich jeweils um die 1. Anderung.
Dariiber hinaus besteht fiir den Anderungsbereich die 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 3 "Diisternort" 09.02.1996. In der Art der Bodennutzung
werden keine Anderungen durchgefiihrt. Vielmehr wird die Zul3ssigkeit von
selbstandigen Einzelhandelsbetrieben sowie die Zuldssigkeit von Vergnu-
gungsstatten, Gartenbaubetrieben und Tankstellen geregelt. Zudem erfolgt
die Umstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 und seiner Anderungsteilab-
schnitte 1 und 2 von der Baunutzungsverordnung 1968 auf die neue
Rechtsgrundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990.

16.1.2 Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze

Fir den Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Diisternort",
seine Anderungsteilabschnitte 1 und 2 sowie fiir weitere angrenzende Be-
bauungsplane liegen keine umweltbezogenen Fachplanungen vor.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei den Umweltauswirkungen sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 (6) 7. BauGB und die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach §
1 a BauGB zu berticksichtigen.

16.2.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist bebaut. Vorwiegend ist Wohnnutzung in Form von Ein-
zelhdusern und Geschosswohnungsbau vorhanden. Zwischen Breslauer
StraBe und JagerstraBe verlduft ein breiter o6ffentlicher Griinzug, der sich
von der CramerstraBBe bis zur A 28 hinzieht. Weiter liegen im Plangebiet die
Realschule an der Kénigsberger StraBe und Einrichtungen fiir sportliche und
soziale Zwecke.
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16.2.2 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stellt den
durch das Plangebiet verlaufenden &ffentlichen Griinzug als wichtigen Be-
reich mit Einschrankung in Bezug auf Arten und Lebensgemeinschaften,
Vielfalt, Eigenart und Schénheit dar. Mit dieser textlichen Anderung tritt
diesbezliglich keine Veranderung ein.

16.2.3 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3, der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 3 TA 1 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
TA 2 "Disternort" werden einzelne Nutzungsarten (groBflachiger Einzel-
handel, Vergniigungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausge-
schlossen. Dieser Ausschluss bewirkt keine zusatzliche Versiegelung von
Flachen. Vielmehr kann durch die kiinftig geltende Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 der bisher zuldssige
Grad der Versiegelung deutlich zuriickgenommen werden. Die sogenannte
Kappungsgrenze liegt bei einer maximalen Grundflachenzahl von 0,8 bei
der rechnerischen Berlicksichtigung der baulichen Anlagen nach § 19 (4)
BauNVO (z.B. Garagen, Stellplatze u.a.).

Die Anderung hat somit keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft oder auf die Landschaft und die bio-
logische Vielfalt. Es sind auch keine weitergehenden Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit zu erwarten als gegentiber dem bestehen-
den Planungsrecht.

Die Planinhalte stellen auch keinen Eingriff im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes dar. Die Eingriffe waren bereits auf der Grundlage des be-
stehenden Baurechts zuldssig und sind gréBtenteils auch erfolgt.

16.2.4 Prognose iiber die Entwicklung

Eine Betrachtung der Prognose oder alternative Losungsmaglichkeiten sind
aufgrund der Inhalte der Plananderung nicht erforderlich. Die sogenannte
“Nullvariantenprifung" ist nicht mdglich, da das Plangebiet bereits Uber-
wiegend bebaut ist und somit der Bebauungsplan Nr. 3 (einschlieBlich der
Anderungsteilabschnitte 1 und 2) als vollzogen betrachtet werden muss.

16.3 Zusammenfassung

Im Ergebnis ist festzustellen, dass erhebliche Umweltauswirkungen durch die vor-
liegende Bebauungsplananderung nicht ermittelt werden konnten.

Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) bis (7) BauGB

Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwtrdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Mit der textlichen Erganzung bestehender Bauleitplane wird den Forderungen
des § 1 (5) BauGB entsprochen.
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Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss eine Vielzahl von Belangen beriicksichtigt wer-
den. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung, die Belange des Umweltschutzes,
die Belange der Wirtschaft und viele weitere im § 1 (6) BauGB genannte Belange zu be-
riicksichtigen. Der vorliegende Bauleitplan erfiillt diese Forderungen.

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den Abwa-
gungsprozess erfolgen durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich betroffen fiih-
lenden Birgerinnen und Biirger, Interessengemeinschaften sowie der Behérden und sons-
tigen Trager oOffentlicher Belange. Die privaten und offentlichen Belange sind gemaB § 1
(7) BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die abschlieBenden Ab-
wagungsentscheidungen trifft der Rat der Stadt am Ende des Verfahrens.

Stidtebauliche Daten

Der Anderungsplan umfasst bebaubare und nicht liberbaubare Flachen in einer GroBenord-
nung von ca. 41,5 ha. Aufgrund der Anderung ausschlieBlich in textlicher Form wird an die-
ser Stelle nicht nach den unterschiedlichen Nutzungsarten unterschieden.

Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung dieses Anderungsplanes gemaB § 10 (3) BauGB werden die bis-
herigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 und seiner rechtsverbindlichen Teilab-
schnitte 1 und 2 um die textlichen Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 3 "Disternort" erganzt. Alle Ubrigen Festsetzungen der Bebauungspléne bleiben davon
unbertihrt.

Anderungsbeschluss 08.02.2013
Friihzeitige Information der Offentlichkeit 19.03. bis 09.04.2013
gemal § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 18.03. bis 19.04.2013
offentlicher Belange gemaB § 4 (1) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (2) BauGB 05.07. bis 05.08.2013
Satzungsbeschluss gemaf § 10 (1) BauGB 02.10.2013

Delmenhorst, den 09.10.2013
Stadt Delmenhorst

Der Oberblirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag

F. Brunjes U. Ihm
Fachbereichsleiter Fachdienstleiter
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